'Je meet elkaar vinden in 
d e r a n d V o o r w a a r d e n ^ 


■fr Marten MuskEE Om de boawproductie van won ingen te 
verhogen trekken VNG en Aedes gezamenlijk op om de 
zogeheten prestatieafspraken tu^sen getneeiite en corpo-' 
ratie te concretiseren* Daartoe is Tin eke Booi van het 
Nederlands Instituut voorVolkshuisvesting en Ruimte- 
lijke Ofdening (NIROV) ingehuurd om drie regiobijeen- 
komsten voor le zitten. 


Tijdens hel jorgsie bestuurlijite overleg hissen de VNG 
en minister Dekker van VKOM over de toekomst van 
de v\'oningcorporades, weid het beking van het maken 
van pnestatieafspraken noginaalsbenadmkt Aan de 
basis staal de woonvisLe die door de gemeenle is vast- 
gesleld, Dan is het de beurt aan. de corporatie die een 
bod doct op de uitvoering van, de woonvisie, Een en 
ander wordt vastgelegd in een pieslaheconlract. Het 
raamvverk prestatieafspraken moet gnmeenlon on oor- 
poraties inzicht geven in het proces en hai\dvatten bie- 
den voor het formuleren van afspraken vckir het ver- 
snellen van de bouwprnductie. Dil nieuwe instnmiont 
iS ingcricht aan, de hand van een verkennuTig van lokaal 
en^'ancn knelpunten. Het raamwerk wondl under meer 
via de regionale bijeenkomsten voor het voetlicht 
gebradnl. Bij de regionalc bi|ccnkoinsten is voor drie 
uiiwnlopondo situabes gekuzen: de stad^^ de regio en 
enkele buuigemeenlen samen. 

'Het project dat Aedcs cn VNG samoo uitv'Cheron^ vail 



Prestatieafspraken stim 


in hvee onderdelcn ulteen', oponlTineke Booi. 'Eerste 
onderdeel is de daadwerkelijke papieren handreiking, 
gemaakt door onderzoeksbureau I^GO. Ik verzorg het 
tweede onderdech een drietal hijeenkomsten in negict's 
waar de samenwerking is vastgelopen en waar we via 
een pieslabecontract de zaak ’idot proberen te trekken. 
Het NIROV trekt deze bijeenkomsten inhoLidelijk en 
o.irgani9atorisch- Het konit er in de kem op neer dat de 
partijen meer moeten samenwerken om de bcjuwop- 
drachl uit te voeren. Het hooft overlgens niet per se zo 
le zijn dal de vaslgelopen samenwerking door onwil 
van de corporatie komt. De eersbe bijeenkomsl werd 
vprigo week in de regie Uden cn Veghel gehouden en 
dat gin ghee! goed-' 

'Rond de tafei zalen beide verantwoordeliike wethou- 
ders met een ambtenaar; hvee corporatiedircctcuren 
met iedcr een medewerker; twee hourdersverenigin- 


gen; dc stichtirig Welstaete^ die zich met wonen.r zorg 
en welzijn bezig hondl; en een Ipkale sledenboviwkun- 
dige, die van de hoed on de rand weet. Ik heb vooraf 
gesprekken met de ambtenaren en corporatiemedewer' 
kers gev'oerd om de knelpunten le signalerei>- In. dit 
specifLeke gcval gaat het om con stadsregio die 'vanuit 
de provinde een grole buiiwopgavc kri|gt. Knolpunt is 
dat het om behoorlijke iiantallen gaat. Beide gemeenicn 
zitten in dezelfde markt enbomven VOor de regio plus 
bovennogionaal. Risico daaia^an is dat er een marktver- 
zadigingspunl wordl bereikl- Je blijft met de woningen 
zitten omdal er in korte tijd te veel van hetzelfde is 
gebouwd- Als intermedia if Irob ik do partijen voorge- 
sleld om tussen beide gemeenten ai te spreken wie wat 
voor wie bouivt. Wat pa.st bij de identiteit van jouw 
gemeonte^ wat bon je voor con stad? Verdor moeten er 
afspraken komen over wanneer wat wordt gebouwd. 
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uleren woningbouw 


dus de faserin^. Die mwl ook wocden afgestcnid op de 
econotnisclic onhvikkeling, want je wilt LX>k bedrijven 
en middenstand aantrekkcn. De haperende woning- 
b0u%v in de regio Uden en Veghel draait om <x^n afstem- 
niing3pi'obleem.' 

Froblemen 

Bqoi noeml enkele bijkomende problemen, 2 !k> zet de 
picw'inde dmk op de ketek i^vant die wil dat de 
gemeentcn snel gaan bouwen. Tcgclijkcrtijd trapt de 
pnuvindale ambtenaar op de rem, waiit die wil dat de 
gemeenten temporiseren en voorzichtig zijn. Het 
bestuur ze^gt dus dat er snel gebouw^d nioet w^orden^. 
terw'ijl de ambteiiiareni bercn op dc vecg zicn. Daarnaast 
be&taat onvoldcende inzicht in de nnarku^raagir lees de 
kwaUteitsvraag. Bool: 'Het Waning Behoefte Onder- 
zoek is bij uitkomst al x'erouderd. De cjntwikkelingen 


op de vvoningmarkt gaaii sticI, je werkt dus per deHni- 
tic met verouderde i:^ormatie. En die iaformatie gaat 
dan ook nog cenEi abccn over de aantallen en typen te 
bouwen woningen, niet over de kwaliteit. Dat maakt 
daE corporaties huiverig zijn om te invcsteren in wonLn- 
gen met ccn exploitatieperiode van vijftigjaar, Dat wil 
echter niet zeggen, dat|e dan maar niets moel doen. 

Ook de prujectontwikkelaars kijken de kat uit de boom, 
W'ant die moeten kurmen verkopen. Allcmaal factoren 
w'aar de spelers onzeker van worden. Dan zijn er nog 
de stroperige bestentmingsplanprocedures, met name 
bi) stad&vemieuw'ingsprcijecten wa artegen onwivonen- 
den bezwaar aantekenen. Verder speell dat er bijna 
geen grond meet valt te ver^verv'en/ 

E>e intermediair adviseert de bvee gemeenten om 
sameii ult te vogelen hoe anel ze een nie\iw beslcm- 
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mingsplan kunnen miikjpii. cn wat daarin precies 
moet slaan. 'Bi?steed dal verv^olgeiTLS uit^ wMit hel 
trekt etn encsrine wisseJ op de capatileit van het 
gcmeentelijke apparaat. Wat voor soorl bestemmings- 
plart maak jf;? Caat hci om etn gnoot i4itleggebi<?d? 
Zorg dan voor een flexibel bij te stelkn be&teiiunings- 
plan, want het kan best zijn dat na verloop van tijd 
de vraag uit dc inarkl verandert. Zorg dat )e ecn 
goede projectleider inhuurt. Via het preataHecontradt 
bepalen de partijen helder wie de priaj,ectleider be- 
taalt, wie de ontwikkeling van hel bcslemmingsplan 
uitvoert cn wie de leefbaarheid in de wijk in handen 
neemt/ 


'je kunt niet verwachten dat corporaties 
eindeloos meebetalen uit de onrendabele 
top en hun spaartegoeden opsnoepen' 


']k ben net in de gemeente Emmen geweest vvaar een 
bcuwprcjject in dc sbeigers is gezet. De gemeente biedt 
dc grond goedkoper aan cn besteedt het bc 3 (cmnrLing&' 
plan uit, De corjwratie Jtorgt voor de openbare ruimte 
en legt zelfs riolering aan. Dat dnet dc cxjrporatie ot>k 
nog cens ecn stuk gnedkoper dan dc gemccnle. Jc moet 
elkaaj vinden in de randvt)orwaard.C]i. Mijn fnnetie 
daarbi] is het opstelicii van eer agenda. Dc liuidige 
afspraken die worden gemaakt zi|n te iiitcntioneel van 
aard. Ik probeer heel concrete alspraken te maken. 
Gemeenle en corporatie hebben elkaar nodig. Het is 
nict TO dat corporaties nicts willen. Maar zc wihen wcl 
dat hun hu izen op lenmijn bewoond zijn en blijven. 
Maak helder waar de belangen iiggen en maak deais. Ik 
doc dit jij diocl dai. Prgat concrect over geldi.^ 

Cron dhou ding 

Volgcns Booi hccit het allcmapl tc maken met hooding 
cn coord inaiic. Nu is de grondhouding volgens haar in 
de regel wel goed, anders gaan de partijen niet met 
elkaar om dc tafel, Ze doen het omdat ze hel een nood- 
zaak vinden. ^CH^er dc coordinate zei cen van dc ver- 
legenwoordigers van de huurderorganibaties lijdens de 
CLTste regionale bijeenkomsti "Ik vind het prachtig, ein- 
dchj,k lets concrects, maar Ik ben. bang dat het er nict 
van komt". De amblenaien uit beide gemeenten von- 


Checklist en handboek 

Dc tu'eede andere regionale bijccnkomstcn vinden plaats in Alme- 
rc cn Vhssingcn/Goes/Middelbiitg, Getneentcn die hulp willen bij 
het opzetten van preslaheafspraken kuiineii zkh aanmelden bij de 
VNG, EJe checklist piestatieafspraken wordt eind deze maand aan 
allc gcmccntcn on woningrorporaties vershjurd. In 2(X)6 komt do 
VNG met eeit handboek voor genteenten.. waarm zowel het proees 
als de inhoud van het maken van een woonvLsie en prestatieafspra- 
ken actief wordt beschjcven. De VNC vindt hel proces daar naar 
toe bijna net zo belangiijk als het handboek zelt. Daarom worden 
gemeenlebestuurders en raadsleden actiefbij dc loLstandkoming 
van het handbook betrokken. 


den elkaar direct cn gxian concrccl aan de slag, Voor de 
anderen moet er misschien. iemand nog even aan trek- 
ken. In ietler geval koml er een tw^cede bijeenkomst 
waarconcreet een handtekening onder de agenda 
wordt gczet om dc afspraken te bekrachhgen.' 

De inlermcdiair is x^an mening dxTi gemeenten het best 
af zijn met him lokalc corporaties. Die investeren in de 
eigen stad^ kennen de lokale vraag hel beste en onder* 
houden roeds de oontactcn met hot maatschappelijk 
nviddenvcid, 'Je kunt niet verwachten dat corporahes 
eindeloos meebetalen uit de onrendabele top cn hun 
spaartegoeden opsnoepen. De gemcente moet voor 
ogen houden dat de corporatie een belangrijke partner 
is. Soms ligt er een bud waar de twee partijen niet uit- 
komen. De gemeente hoeft dan ccht niet afliankelijk tc 
zijn, bcide partijen willen Lmmers wel Je kunt best 
afspraken maken en als gemeenle ook aan welzijn en 
beheer di:ten. Er is allijd cen exploitahc op tc zetten die 
redelijk sluLt.'' 

Kw^alilcit ambtenaar 

Volgens Booi kunnen imcdiatiorTi en de prcstalieafspra- 
ken daarbij net dat extra duvvlje geven. ''Overigens zijn 
deze voorstellen uit de knkcr van dc Commissic De 
Boer (die eerder dit jaar voorstellen deed voor hel bcler 
negclen van verantwoordelijkhedcn tussen Rijk en cor- 
poraties, md.) niet nieuw. 13c prestalieafspraken beston- 
den aJ enige tijd cii mediation werd uiigcvoerd diixir 
het College St ui lend SleLsel Maar zoah eerder gezcgd: 
die afspraken warenheel intendoneei, waarbij v^'erd 
gevochten over posities- Bij doze nlcuwe wcrkwijze 
gaat het om concrete afspraken, gebiedsgcricht, %vaar je 
elkaar op kunt afrekenen.' 

Tineke Booi werkt al derhg jaar in dc \'olkshutsvcsting. 
Ik ken dc wcrcld ^ het w'onen en de daarbij botrok- 
ken, partijen goed, Tt^ee punten i\aar ik constant legen 
aanloop, zijn de kwalitcit en gapaeiteit i‘an dc ambte- 
naar cn het woud aan rcgelgeving. Onder Remkes 
v\'erd wonen steeds minder een thema. met alle gevol- 
gen voor de kwaliteit van de ambtenaar. Gelukkig staat 
volkshuisvesting weer op dc agenda, maar ik heb mce- 
gcmaakl dal een ambtenaar sociale zaken naar een cur- 
siis vour volkshuiSi esters ging, omdat hij deze portc- 
fcuille "erbij deed". Daamaast spreekt het kabinct 
constant over deregulering, Kijk ikcchter naar hel 
Bouwbesluit en dc Europcse regelgeving, dan zie ik er 
alleen maar mccr ricgcls bijkomien. 

']3e \ oomaamste partners in de volkshuisvesting heb¬ 
ben een problccm om dat neer tc zetten wat nodig is. 
Het gaat niet alleen om de bouw van woningen, maar 
™k om het beheer plus de koppciing van welzijn cn 
leefbaarhoid. Er wordt veel bezuinigd en gedccentrali- 
seerd, denk aan de Wet maatschappelijkc ondersteu- 
ning Corporatie cn gemcente weten dal ze 

samen veci moeten oppakken en die wil is er ook. Ik 
merk dat de partijen het pretbg vinden wanneer een 
onafhankelijke derde bij problemen de zaken aan 
elkaar knoopt, of zicgl hoc het anders en beter kan. 
Intentie is mooL maar je moet het organiseren. Ik heb in 
ieder geval een goed gcv^’oel over hel verloop van de 
ecrstebijccnkomst in Udenen VegheD • 
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VROM trekt teugels corporaties aan 


Minister Dekker van VROM voeit een nieuw systeem 
in om de prestalies van corporaties en de iiizet van iiVTi 
vermogen voor het wonen zekerdcr to stellen. 


Dtfkker wil dat dc gL^mtitin ten 
fstrakf; liun vitiie gevcin over 
het wonen in de Iwkale situ a* 
lie en welko prestaties Vdii de 
lokaa] opererendc corpora- 
lics zij verv^^achten. Deai^ 
wiMjnvisic vormt do basis 
voor verdere actios. Do cor¬ 
pora tics mnelen hierop een 
concreot investeringsbod uit- 
brengeiir waarna beide par- 
lijon tot prestabeafsprakon 
komen. Als er pnoblemen 
optreden bij hot maken van 
de prostatieafsprakonr on.oet 
wot den beniiddeld in do 
vormvan 'mediation'. 
Waimeer gemeento on corpo¬ 
ra tie er ven'olgens nog niol 
tiitkomen^ beoordeelt de 
minister hot conflict. Zij gaat 
daarbij uit van eon objeotieve 
investoringsdoclstellmg, bij- 


voorbeeld een vast porccnla- 
ge van liet vermogen. De 
i nvcslcrin g-sdcheisteil ing geetl 
ium wal van iedere corpora tic 
aan investeringen verwacilt 
mag worden in iedere 
gemeente waar die corpoi'a- 
tie substantieel bea^it hoofl- 
fllijft eon oorporatie in gebre- 
ke, dan volgon sane ties. 
Invcjciing van het nieuwe 
systeem belekent dat er een 
einde komi aan de huidige 
viijibSiivendhoid rond de 
prestatics van corporaties. De 
nieuw uit to zetten lijn moot 
helderheid bieden aan corpev 
raties en betrokken organisa- 
lies- Dekker wil dat coipsora- 
lies lot 2010 ruiin 111.000 
woningen boowen en ineer 
investenen in de oude wijken. 
Om do concurrentic inssen 


COi'poraties te bevordccen, 
zodat gemcenten desgewenst 
konnen 'shoppen^ wil dc 
m j n ister corpora tics dc 
mogelijldteid goven overal in 
het land le investeren. Dek¬ 
ko r strooft evnaar dc cerste 
beloiidswijzigingen begin 
2007 doorte voc roiv 

bclangrijksic mi.ssio van dc 
corporabes blijft de bredo 
ZOfg voor het wonen. Doel- 
stellingcn van dc corporaties 
zijn het primair lc>t’wij:ie]'i 
van woningen aan de aan- 
dachtsgroep on dc aanpak 
van wijken duor herstructu- 
rering cn w-oningbouw-. Maar 
zij dienen ook te investeren 
in sociate maatregclenr zoals 
een buurtbeheerder of vasi- 
goed vtK>r scbolcn cn zoig- 
instcllingen. Voldoen zij aan 
deze missiej. dan mogen ze 
ook commercieleactivileitcn 
ontplooicn. VVcl zal een dui- 
delijk oirdcr&cheid gelden 


bisscn sociale aclivitcilcn met 
sbiatsstcun en majktconcur- 
rerende activiteiten zonder 
slaatssteun, 

Dc VMG noemt het boleids- 
plan Viin Dekker eon ui tgeba* 
lanceerd voorstel dal redit 
doet aan de verschillende 
veraniwoordcbjkhcden lus- 
sen Rijk^ gemeenten en 
woningoorjTorabcs. Dekker 
kiest voor een stetscli dal 
prikkels bevat om sneller te 
komen tolpresiaticcontrac' 
ten lussen corporaties cn 
gemeenten over het lokaal 
woonbdeid^ waarbijide 
woonviaie als basis geldl. De 
VNG vind t het belangrij k dat 
bij een conflict hissen ge- 
mcente en corpora tie snel^ en 
met de lA'OOnvisie als uit- 
gang.spnnh een knoop wordt 
dooigehakt door de minister. • 

Zk’ cefc 12: ?tt±st]atiiii1;prnkoi sJnmmLemi 
TiiDramEikiUiW. 







